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DGRN 
a REGISTRO DE LA PROPIEDAD: INSCRIPCION: hipoteca: hipoteca inversa en su mo-
dalidad de cuenta corriente: no procede extender el régimen jurídico del préstamo 
mutuo a lo que es en realidad una hipoteca inversa en garantía de apertura de crédito 
en cuenta corriente: no cabe hablar de una relación jurídica unilateral en la que se 
contrapongan la posición acreedora de una de las partes frente a la deudora de la otra, 
ya que en ella existen derechos y obligaciones por parte de ambas; inscripción del pacto 
de extensión de la hipoteca a nuevas construcciones: es contraria al limite del art. 112 
LH por no salvar la protección del tercero establecida en el citado artículo; improceden-
cia: cláusulas carentes de trascendencia real o de efecto: cláusula obligacional, cláusula 
relativa al vencimiento por falta de inscripción de la hipoteca y la relativa a pactos sobre 
la posibilidad de grabaciones telefónicas; procedencia: pacto relativo al vencimiento 
anticipado según lo dispuesto en el artículo 693 de la Ley de Enjuiciamiento Civil: sin 
dicho pacto inscrito en el Registro no cabrá vencimiento anticipado. 
Disposiciones estudiadas (para su comentario): LH, arts. 12, 110, 112 
Jurisprudencia citada (en el tema referido al comentario): Resolución de la Dirección general de los 
Registros y del Notariado de 19 enero 1996 (RJ 1996, 586). 
ANTECEDENTES DE HECHO y 	 men realizado, y de los abundantes y extensos funda- 
FUNDAMENTOS DE DERECHO mentos de derecho se extraen los que oportuna- 
mente interesan en el mismo inicio del comentario, 
Los antecedentes de hecho se deducen del resu- que a continuación ya comienza. 
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COMENTARIO 
I. EL ÁMBITO DE LA AUTONOMÍA DE LA VOLUNTAD EN MATERIA DE EXTENSIÓN OB-
JETIVA DE LA HIPOTECA INMOBILIARIA: PLANTEAMIENTO DE LA CUESTIÓN, Y POSI-
CIÓN FAVORABLE DE NUESTRA JURISPRUDENCIA 
Aunque variados son los temas tratados y ricos los argumentos expuestos al respecto en la 
Resolución de la Dirección General de los Registros y del Notariado de 21 diciembre 2010 (RJ 
2011, 263), aquí su comentario va a quedar centrado, muy limitado, al tema que aquélla aborda 
en su Fundamento de Derecho 82, en que «se rechaza por contraria al límite del artículo 112 de la Ley 
Hipotecaria la inscripción del pacto de extensión de la hipoteca a nuevas construcciones por no salvar la 
protección del tercero establecida en el citado artículo. Dado el carácter no dispositivo y de orden público de la 
ejecución hipotecaria y en consecuencia del régimen de responsabilidad de la hipoteca frente a terceros adquiren-
tes del inmueble hipotecado, no cabe admitir modalizaciones convencionales en este ámbito. Como señaló la 
Resolución de este Centro Directivo de 19 enero 1996 (RJ 1996, 586), vulneran el artículo 112 de la 
Ley Hipotecaria los pactos por los que se extiende la hipoteca a las nuevas construcciones realizadas sobre la 
finca hipotecada cualquier que sea el titular que realice tales construcciones y, por tanto, sin excluir de dicha 
extensión el supuesto en que éstas son realizadas por un tercer poseedor. En tal sentido dichas cláusulas de 
extensión objetiva de las hipotecas a las nuevas construcciones sólo pueden admitirse por referencia a las 
realizadas por el propio deudor o por quien se subrogue en su lugar». 
Sentada como regla en nuestro Derecho la extensión de la hipoteca a las accesiones y mejoras 
que experimente la finca hipotecada (arts. 1877 CC, 109 ss LH), sin que, por ello, quede exenta 
de excepciones (cfr., arts. 110.14 in fine, 111 y 112 LH), se refiere, precisamente, la Resolución a 
un pacto que, prácticamente, constituye cláusula de estilo en los préstamos hipotecarios: aquel en 
que acreedor e hipotecante acuerdan la exclusión de las excepciones legales, de modo que la 
hipoteca también se extienda a accesiones como las agregaciones de terrenos o las nuevas edifica-
ciones, por principio salvadas por el art. 110.14 LH in fine, o a los bienes muebles que el art. 111 
LH en principio dispone —pero no impone— como excluidos. En efecto, para estos últimos el art. 
111 LH prevé tal posibilidad en su inicio al decir: «Salvo pacto expreso o disposición legal en contrario, 
la hipoteca... no comprenderá...»; y la práctica bancaria hipotecaria se encarga de demostrar que así 
suele hacerse. «Respecto a su contenido —según nos aclara RAMOS CHAPARRO (La garantía real inmobi-
liaria. Manual sistemático de la hipoteca, con prólogo de A. GORDILLO CAÑAS, Navarra, 2008, p. 445)—
el carácter expreso del pacto, exigido literalmente por la ley, no implica que deban enumerarse y 
describirse concretamente los objetos que quedan afectados por el gravamen hipotecario, sino que 
basta la referencia genérica «a los bienes señalados en el art. 111 LH» (que es una de las fórmulas 
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más frecuentes en la práctica), o la mención más o menos literal del contenido de dicha norma. 
Obviamente, las partes pueden limitar la extensión convencional solo a alguno o algunos de los 
elementos enunciados por aquélla. La STS de 26 mayo 1984 consideró válido el pacto genérico 
por el que se extiende la hipoteca «a los bienes muebles», sin especificarlos ni concretarlos, entendién-
dose que se da a esta expresión el preciso sentido admitido por la ley. En términos análogos se 
pronuncia la STS de 14 marzo 1986 (RJ 1253), y otras posteriormente. 
Sin embargo, el art. 110.19- LH in fine no prevé la inclusión pactada en la hipoteca de las 
agregaciones de terrenos o de las nuevas edificaciones; ¿quizás sea porque con su silencio impida 
el juego de la autonomía privada, o acaso tal vez se la pueda intuir en el art. 110 LH, cuando en 
su comienzo declara la extensión de la hipoteca a las accesiones y mejoras «aunque no se mencionen 
en el contrato»? Y de ser válido dicho acuerdo, ¿tendrá sólo una eficacia personal, inter partes (entre 
el acreedor y el hipotecante), o también una trascendencia real, o erga omnes (especialmente, frente 
a los terceros poseedores)? No en vano, aquel pacto, tan usual de extensión sin límites, se contiene 
en la escritura constitutiva de hipoteca que accede al Registro de la Propiedad, siendo, entonces, 
cognoscible por cualquier posible tercero adquirente de la finca hipotecada, que después de su 
adquisición, la mejore, realice en ella alguna obra o le agregue otra finca. Está con ello en juego, 
también, la imperatividad, o no, del art. 112 LH que, en principio, lo protege eximiéndole de tales 
extensiones de la hipoteca. 
En todo este posible juego de la autonomía privada en materia de extensión de la hipoteca, 
la mayoría de la doctrina y la práctica unanimidad de la jurisprudencia admiten la validez del 
pacto, e incluso su eficacia frente a terceros (dada su constancia registral), al menos, la de aquella 
cláusula tan habitual en las escrituras de extender la hipoteca a futuras agregaciones y edificacio-
nes, aun cuando luego la finca hipotecada sea trasmitida a un tercero. 
En la jurisprudencia, entre otras muchas, cabe citar las SSTS de 20 febrero 1973 (RJ 532), 6 
diciembre 1985 (RJ 1008), 2 enero 1991 (RJ 101), 20 marzo 1992 (RJ 2213), 16 octubre 1993 (RJ 
7608), 6 abril y 10 junio, ambas de 1995 (RJ 3415 y 4915, respectivamente), 18 noviembre 2005 
(RJ 7733), 19 junio 2008 (RJ 3225), y, últimamente, la STS de 21 mayo 2009 (RJ 2416); así como 
las RRDGRyN de 6 febrero 1986 (RJ 1008), de 23 y 26 octubre 1987 RJ 7660 y 7661, respectiva-
mente), 19 enero 1996 (RJ 586), y, la que comentamos, la de 21 diciembre 2010 (RJ 2011, 263) 
-si bien estas cuatro últimas le niegan al pacto eficacia erga omnes-. 
En la doctrina, es ésta también la opinión mayoritaria, prácticamente desde que ya lo defen-
diera MORELL Y TERRY (Comentarios a la Legislación Hipotecaria, Tomo /H, Madrid, 1917, p. 728 ss); 
CAMPUZANO Y HORMA (Legislación Hipotecaria, 	ed., Madrid, 1926, p. 730); ROCA SASTRE (titubeante 
en su Derecho Hipotecario, IV: Hipotecas, Barcelona, 1954, p. 309, pero más decididamente en sus 
Dictámenes Jurídicos, II, Barcelona, 1984, concretamente en su dictamen n2 100, pp. 1070 y 1071); 
RAMOS FOLQUES (La regulación jurídico-registral de la edificación, en RCDI, 1954, p. 869); CHICO Y ORTIZ 
(Estudios sobre Derecho Hipotecario, Tomo II, Madrid, 1994, p. 1389); LLOPIS GINER (Comentarios al CC y 
Compilaciones Forales, Tomo VII-62: Arts. 104-130 LH, de Edersa, pp. 239, 252 y 253); BLASCO GASCO 
(Objeto de la hipoteca y ejecución hipotecaria [Determinación legal y contractual del objeto de la hipoteca. La 
concurrencia de derechos sobre el objeto hipotecado], Valencia, 1994pp. 38 y 39); SAAVEDRA MONTERO (en El 
objeto hipotecado y la extensión objetiva de la hipoteca, con prólogo de O 'CALLAGHAN MUÑOZ, Madrid, 
1999, pp. 100 y 105, y en La extensión de la hipoteca a las agregaciones de terrenos y a los nuevos edificios 
donde antes no los hubiere y su ejecución, en AC, 1996, pp. 642 y 646), con el argumento (ya empleado 
tiempo ha por el registrador SOLIS DE ECERRAMO, según nos cuenta RAMOS FOLQUES, p. 869), de que 
el pacto es válido porque la LH no lo prohíbe expresamente (aunque luego, en pp. 105 y 106, 
como veremos, deba matizar, al menos refiriéndose a las agregaciones de terrenos); SANCHEZ RUIZ 
DE VALDIVIA (La hipoteca constituida sobre una finca (solar) sobre la que existen edificaciones no declaradas 
ni mencionadas en la escritura de constitución del préstamo hipotecario, en RCDI, 2000, p. 3107); también 
GARCIA GARCIA (en Comentarios al CC, del Ministerio de Justicia, II, Madrid, 1993, p. 1909), aunque 
sólo refiriéndose a las agregaciones de terreno porque «son porciones de terreno de escasa superfi-
cie (cfr., art. 48 RH) que podrían considerarse de carácter accesorio y que no dan lugar a la 
apertura de finca nueva»; siguiéndole en este sentido, RAMOS CHAPARRO (p. 426), aunque niega (en 
p. 441), validez y eficacia real al pacto contra el tercer poseedor, por vulnerar la excepción impera-
tiva del art. 112 LH; frente a SAAVEDRA MONTERO (p. 145), que lo estima como válido y eficaz erga 
omnes en tanto sea inscrito en el Registro de la Propiedad. A esta corriente se une Ruiz-Rico Ruiz 
(Algunas ideas en torno a la extensión de la hipoteca a las nuevas edificaciones, en RDP, 1993, pp. 920 y 
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921), para negar, además, que, en realidad, en la letra del art. 110.1 ° LH in fine haya dos excepcio-
nes, pues al negarlo se homogeniza tal norma con la práctica convencional de incluir tales bienes 
en la expansión de la hipoteca. 
De entre todos, merece reproducirse la completa argumentación realizada por ROCA SASTRE 
(en aquel Dictamen nc-> 100, pp. 1070 y 1071), que aunque referida a las nuevas construcciones, 
mutatis mutandis podría extenderse al caso de las agregaciones de terrenos: «En cuanto a lo dis-
puesto en el art. 110 LH, este precepto no hace extensiva naturalmente la hipoteca del solar sobre 
el edificio construido en él. Al decir que no se extiende la hipoteca "naturalmente" sobre la nueva 
edificación, se quiere significar que la hipoteca no se extiende automáticamente, o sin más, sobre 
la nueva edificación, por cuanto dicho art. 110 dispone que se entenderán hipotecados juntamente 
con la finca, aunque no se mencionen en el contrato, siempre que correspondan al propietario, 
las mejoras; y después al especificar estas mejoras excluye expresamente de dicha extensión natura-
liter o de lege la "nueva construcción de edificios donde antes no los hubiere". Ahora bien; esto no 
tiene más alcance que el disponer que automáticamente, o sin más, no se extienda esta hipoteca 
a los edificios levantados después si en la escritura de constitución de la hipoteca no se habla de 
ello. En consecuencia, si se prevé este supuesto y se pacta expresamente que la hipoteca se extiende 
al nuevo edificio o edificios que se levanten sobre el solar hipotecado, la hipoteca será extensiva a 
ellos. Es decir, que para que se dé este resultado se requiere que exista pacto expreso estableciendo 
tal extensión hipotecaria». Admitida su validez, acerca de su posible eficacia real, o frente a terce-
ros, curiosamente dice (p. 1072): «También es recomendable que en el pacto de que la hipoteca 
se extenderá a las nuevas edificaciones que se construyan, se añaden estas palabras: "incluso que 
la. finca pasare a tercer poseedor". Este pacto a nuestro entender es nulo, pero en definitiva no 
estorba». 
En nuestra opinión, sucede aquí como finalmente sucedió hace tiempo con aquel dilema 
sobre si numerus clausus o numerus apertus en materia de derechos reales; como en él, también en 
esta cuestión, en lugar de admitir o negar a priori el juego de la autonomía de la voluntad, que 
por —ser— principio general del Derecho debe admitirse, se trata más bien de ver si, aceptada la 
libertad contractual en esta materia, en su ejercicio se respetan sus límites: la Ley, la Moral y el 
Orden Público (ex arts. 6.2 y 1255 CC). Y, para ello, como cuestión primera, acorde con el primer 
límite mencionado (la ley —entiéndase— imperativa), habrá que ver su razón, la de la regla de la 
extensión, como las de sus excepciones (al menos, las de agregaciones y nuevas edificaciones, que 
tai común es incluir convencionalmente en la extensión futura de la hipoteca). 
II. RAZÓN DE LA REGIA GENERAL, RELATIVA A LA EXTENSIÓN OBJETIVA DE LA HIPO-
TECA 
Refutación, o matización en su caso, de los pretendidos fundamentos —volitivo y de política 
legislativa— de la extensión objetiva de la hipoteca inmobiliaria 
Una de las razones justificativas del régimen extensivo de la hipoteca, que la doctrina acepta, 
es la presunta voluntad del dueño del bien que hipoteca (en desear que también a las accesiones 
y mejoras de su finca se extienda la hipoteca), lo que, a su vez, justificaría la no extensión a 
idénticas accesiones y mejoras, cuando éstas son realizadas por obra del tercer poseedor (cfr., art. 
112 LH). Lo decía la Exposición de Motivos de la LH-1861, en el siguiente pasaje (tras fundarse en 
otras razones que se verán): «Esta estension de la hipoteca encuadra —sic— también apoyo en la presunción de 
que tal fue la voluntad del dueño de la cosa al constituir sobre ella un derecho real. (...) No sucede así en el 
caso de que la finca hipotecada pase a manos de un tercer poseedor; la voluntad no puede presumirse en el de 
la misma manera; por esto la comisión, siguiendo en parte lo establecido por las leyes, y en parte ampliando el 
testo legal hasta donde alcanza su espíritu, consultando la equidad y procurando acercar esta parte del derecho 
a los principios que dominan en él por regla general, propone que los frutos pendientes y rentas vencidas no se 
entiendan en este caso sujetos a la hipoteca, y que lo mismo suceda respecto a los muebles colocados permanente-
mente en los edificios, y a las mejoras que no consistan en obras de reparación, seguridad y trasformacion, 
siempre que unos u otros se hayan costeado por el mismo dueño». 
A pesar de ser una razón alegada expresamente en —el espíritu al menos de— la Ley, no hay 
pronunciamiento en la jurisprudencia que la secunde. Sí lo hay en la doctrina, aunque minoritaria 
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y sin aceptar que tal razón justifique, por sí sola, la extensión de la hipoteca. Sin alegarla comb 
razón única, ni siquiera como la principal, pero conectándola con la del art. 112 LH, GOMEZ DE LA 
SERNA y MONTALBAN (Elementos del Derecho Civil y Penal, Tomo II, Madrid, 1843, pp. 439, 441 y 442); 
CAMPUZANO Y HORMA (pp. 470 y 471) ; GUTIERREZ FERNÁNDEZ ( Códigos ó estudios fundamentales sobre el 
derecho Civil de España, Tomo V, Madrid, 1869, pp. 346 y 352); MANRESA Y NAVARRO (en Comentarios al 
CC, Tomo XII, Madrid, 1907, pp. 500 y 502). 
En nuestra opinión, ni siquiera en conjunción con otras razones tal fundamento —que podría 
llamarse— volitivo explica el régimen de la extensión. Para empezar, puestos a presumir voluntad 
en extender la hipoteca a las accesiones y mejoras que experimente la finca hipotecada, ¿no habría 
más bien que presumirla en el acreedor, en su deseo de una mayor y más segura garantía provocada 
por un incremento de valor en el bien hipotecado? ¿Cómo presumir, por el contrario, que esa es 
la voluntad del dueño del inmueble hipotecado? Como crítica a aquel fundamento, decían GALINDO 
Y DE VERA y DE LA ESCOSURA ( Comentarios a la Legislación Hipotecaria de España, Tomo III, Madrid, 1900, 
p. 215) : «Bien presumida está la —voluntad— del acreedor; pero es muy dudoso que cuando el 
deudor mejora su finca tenga por objeto dar mayor seguridad al acreedor, haciendo más pingüe 
la garantía». Reproduciéndole BLASCO GASCO (p. 24), quien añade: «Además, parece contraria a la 
regla en cuya virtud el sujeto se obliga a lo menos, no a lo más, y, por tanto, grava también lo 
menos». Podrá acaso interpretarse que aquélla fue su voluntad cuando expresamente se pacte tal 
extensión, con inclusión de los casos en que legalmente no procedería. Sin entrar —ahora— en la 
validez de tal pacto, 'y aun prescindiendo de su imposición por el acreedor hipotecario, como 
contratante más fuerte, que el deudor hipotecante se limita a acatar, al menos en tal caso su 
voluntad está expresada, declarada en la escritura de hipoteca, no presumida por la ley. 
Y si la razón de la extensión fuese, como se dice, la voluntad presunta —presumida por la 
propia ley— en el dueño del inmueble hipotecado, ¿a qué se deben, entonces, las excepciones del 
art. 110.12 LH in fine? ¿Por qué en tales casos de agregación de terrenos y de nuevas edificaciones 
en terrenos hipotecados la ley no presume en el dueño de la finca originariamente hipotecada' la 
voluntad de extender la hipoteca a tales accesiones? Idénticos interrogantes son trasladables al ári. 
111 LH. La Exposición de Motivos sólo justifica la no extensión en el caso de que ciertas accesiones 
sean realizadas por el tercer poseedor (en cuanto posterior adquirente de la finca una vez ya 
hipotecada, como sujeto diverso de quien la hipotecó). Pero nada dice sobre aquellas otras accesid-
nes a las que no se extiende la hipoteca a pesar de haberlas realizado el propio dueño hipotecante. 
Hay quien lo justifica, diciendo que en tales casos (especialmente, en los de agregación y 
nueva edificación del art. 110.14 LH in fine) , no puede presumirse voluntad ninguna, porque son 
accesiones civiles, artificiales, no naturales, realizadas y costeadas —voluntariamente— con el esfuerzo 
y el capital del propio dueño del inmueble hipotecado, que no devienen fortuitamente, por obra 
de la naturaleza. Así, GUTIERREZ FERNANDEZ (V, pp. 348 y 349); PANTOJA y FLORET (Ley Hipotecaria, 
comentada y explicada, concordada con las leyes y Códigos extranjeros, con la legislación española,..., Tomo /-1 
Madrid, 1861, p. 354); GOMEZ DE LA SERNA y MONTALBAN (Cit.) ; Duz MORENO ( Contestaciones a la parte 
de Legislación hipotecaria, 	ed., Madrid, 1907, p. 487); PUIG PEÑA (III-24, p. 145). Mas de admitirse 
tal razón, ¿Por qué, en cambio, sí hay extensión, según el propio art. 110.14 LH, tratándose de 
ampliaciones de la finca hipotecada, o de sobre-edificaciones? Piénsese en cualquier caso en que 
se amplía horizontal o verticalmente (hacia arriba o hacia abajo), la casa o edificio que estába 
antes hipotecado (construyendo nuevas plantas, o ampliándolas sobre terreno propio adyacente, 
o excavando un sótano, un garaje subterráneo,...). ¿Acaso no estamos también ante accesiones 
civiles, artificiales, realizadas con el trabajo y el dinero del dueño del inmueble hipotecado? ¿Acaso 
para estos supuestos sí cabe presumir en el dueño que amplía la finca la voluntad de extender la 
hipoteca a dicha ampliación? ¿No habría, en cambio, para estos supuestos también que presumir 
en dicho dueño que amplía la finca la voluntad de no extender la hipoteca a tal ampliación? ¿Y 
qué decir, sino lo mismo, de las nuevas plantaciones (a.e., realizadas como parte de una explotación 
agraria), o de cualquier mejora también artificial, en cuanto hecha con el esfuerzo y el patrimoni9 
del propio dueño del inmueble hipotecado? ¿Por qué tal diferencia en la presunción de la voluntad 
de un mismo sujeto (el hipotecante), cuando realiza mejoras o accesiones civiles —por igual— en sti 
finca? ¿No sería más bien lógico pensar que el dueño hipotecante jamás desea que la hipoteca se 
extienda a tales accesiones y mejoras, que él mismo ha realizado y costeado? 
Si, además, el fundamento del art. 109 LH fuese la voluntad presunta del dueño hipotecarítú, 
¿por qué actualmente el art. 111 LH, referido al propio dueño hipotecante, es tan similar, al 
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declarar la no extensión de la hipoteca a ciertos bienes, al art. 112 LH, referido éste al tercer 
poseedor? Aquella razón no sirve en absoluto para explicar tal coincidencia, que sobrevenidamente 
se produce cuando el vigente art. 111 LH es reformado en la LH-1909, a fin de fomentar el crédito 
agrícola. Precisamente en él se excluyen de la ampliación de la hipoteca ciertos bienes, ¡ «salvo pacto 
expreso —dice— en contrario»! ¿Acaso en los arts. 109 y 110 LH hay que presumir en el hipotecante una 
voluntad favorable a la extensión de la hipoteca, y en el art. 111 LH una voluntad contraria en 
idéntico sujeto? De ser así, ¿por qué tal diferencia en la presunción de voluntades tratándose de 
un mismo sujeto: el hipotecante? A lo más, la voluntad presunta, en uno u otro sentido, sería una 
razón secuencial, derivada de otra anterior, la verdadera ratio. Pero, ¿cuál es, entonces, esa razón 
primera? 
En la «equidad y justicia», dice en alguna ocasión la Exposición de Motivos de la LH-1861, se 
apoya el régimen de los arts. 109 ss LH. 
Tal explicación, por sí sola, satisface a parte de la doctrina, por entender que si la disminución 
de valor del inmueble hipotecado perjudica el interés del acreedor hipotecario, es justo que el 
incremento de su valor vaya en su beneficio. Así, PANTOJA y FLORET (I, p. 352); GUTIÉRREZ FERNÁNDEZ 
(V, p. 347); en parte, GALINDO y DE LA ESCOSURA (III, p. 215); MORELL Y TERRY (III, pp. 696, 697, 700-
702); también ROCA SASTRE (p. 321); siguiéndole, CHICO Y ORTIZ (II, p. 1414). 0, últimamente, LLOPIS 
GINER (en Edersa, pp. 208, 209 y 280), con originalidad fundamenta la extensión de la hipoteca en 
el principio de conservación del préstamo hipotecario, conectando entonces el art. 109 con el 117 
LH. 
Otra parte de la doctrina, aun aceptando tal razón, la estima insuficiente, y abunda en ella, 
manifestándola, o concretándola, en el fomento del crédito territorial, pues que la hipoteca se 
extienda a las accesiones y mejoras de la finca hipotecada alienta a los acreedores a la concesión 
de préstamos con garantía hipotecaria. Así, sobre todo, lo entiende ROCA SASTRE (p. 308): «La 
determinación de la extensión objetiva de la hipoteca es extremo importante para el crédito territo-
rial. La garantía hipotecaria —dice NUSBBAUM— no se contrae a la materialidad de la finca y a los 
edificios, sino que se extiende a los enseres y derechos que constituyen su dotación, formando 
un conjunto al que se pueda dar el nombre de patrimonio básico. Esta tendencia expansiva de la 
responsabilidad sobre la finca tiene por principal objetivo —dice— el fomento del crédito territorial». 
Curiosamente, tampoco esta razón es alegada en ningún pronunciamiento jurisprudencial. Y 
a nuestro juicio, tampoco es aceptable, al menos por sí sola, para justificar el régimen de la exten-
sión objetiva de la hipoteca. Ante todo, en absoluto es cierto que, por principio, el acreedor hipote-
cario deba pechar con las posibles disminuciones de valor en el inmueble hipotecado. Aparte de 
las múltiples medidas convencionales que se suelen incluir en la práctica bancaria de los préstamos 
hipotecarios (como el posible vencimiento anticipado del crédito, el reforzamiento con otras garan-
tías, como avales, la contratación de seguros,...), ahí están, como medidas legales, que advierte 
BLASCO (p. 25), los arts. 117 LH, 219.22 RH o el art. 1129.3° CC, norma ésta que incluso tutela al 
acreedor aunque la disminución de la garantía —hipotecaria, en nuestro caso— se deba a caso 
fortuito, sin culpa del dueño hipotecante. 
Asimismo, si la razón fundamental del régimen extensivo de la hipoteca fuese la justicia, o, 
más particularmente, el fomento del crédito territorial, ¿por qué existen excepciones a la exten-
sión?; ¿acaso son tales salvedades injustas, o contrarias al incentivo del crédito territorial? 
Como concluimos en la razón anterior (sobre la voluntad presunta), también ahora lo hace-
mos creyendo que el estímulo al crédito territorial en parte justifica, como razón política a lo más, 
el régimen de la extensión. Como también el fomento de la construcción y de la inversión inmobi-
liaria en general puede —en parte— justificar las excepciones del art. 110.1Q LH in fine, o el fomento 
del crédito agrícola las salvedades del art. 111 LH. Pero, ¿acaso sólo son razones de política econó-
mica las que explican el régimen, general y excepcional, de la extensión objetiva de la hipoteca? 
¿No hay ninguna razón jurídica más técnica que, como la principal, coadyuve a alcanzar aquel fin 
político y económico? 
336 
VALIDEZ Y EFICACIA DEL PACTO DE EXTENSIÓN DE HIPOTECA A LAS NUEVAS... 
2. Razón técnico-jurídica de la extensión objetiva de la hipoteca: la «inmobilización» de las acce-
siones y mejoras, por su naturaleza o por su inherencia al inmueble hipotecado 
No en vano, como primera razón alegada, comienza la Exposición de Motivos de la LH-1861 
justificando el régimen expansivo de la hipoteca en la «inmobilización» —permítasenos la barbarie 
lingüística— que la accesión o la mejora experimenta —convirtiéndose en bien inmueble (cfr. art. 
334 CC)— por su propia naturaleza o por su adherencia al inmueble originariamente hipotecado, 
con la que aquélla forma una unidad, una finca única incrementada o mejorada: «Las Leyes de 
Partida, siguiendo a las romanas, —decía— establecieron que el derecho de hipoteca no se limitara a la cosa 
hipotecada, sino que fuera también ostensivo a las accesiones naturales, a las mejoras y á los frutos y rentas 
no percibidos al vencimiento de la obligación. Sirvióles de fundamento que todas estas agregaciones eran parte 
de la finca, y que todas pertenecían a la clase de bienes inmuebles, ó bien por su naturaleza, ó bien por su 
adherencia á las que lo eran». 
Aun no existiendo por entonces el art. 334 CC (redactado en 1889), con las consiguientes 
clasificaciones de inmuebles, queda claro que en la conversión de la accesión o de la mejora en 
inmueble, y que en su consiguiente absorción por la hipoteca, nada tiene que ver la voluntad de 
su dueño o de quien la realiza. No habla la Exposición de Motivos de inmueble por destinación, 
o por voluntad de su propietario (categoría ya consagrada en el Code, de 1804, y conocida entre 
nosotros en los tiempos de nuestra primera LH). Sólo importa, para la extensión de la hipoteca, 
que el nuevo inmueble añadido al hipotecado lo sea naturalmente o por su incorporación a la 
finca hipotecada. Asimismo, en tiempos de la LH-1861 aún sólo los bienes inmuebles pueden ser 
objeto de hipoteca (la mobiliaria no se admitirá hasta la ley de 1954). De ahí que, por ejemplo, y 
el ejemplo no es casual, los frutos y mejoras no puedan por sí solos ser hipotecados, sino junto 
con la finca de la que forman parte. Separados de ella, no son más que bienes muebles; adheridos 
o incorporados a ella, forman parte del inmueble. Lo advertía la propia Exposición de Motivos de 
la LH-1861, bajo la rúbrica «Bienes que no pueden hipotecarse». 
A esta razón técnica —de la «inmobilización»— sí parece atender nuestra jurisprudencia. Así, 
por ejemplo, la STS de 3 enero 1905 Col. Leg. 	2), que sobre el anterior art. 111 LH, dice que 
la hipoteca se extiende a la maquinaria industrial porque ésta tiene el carácter de bien inmueble 
ex art. 334.52  CC. También las SSTS de 28 febrero 1991 (RJ 1991, 1607), 20 marzo 1992 (RJ 1992, 
2213), 1 febrero 2000 (RJ 2000, 277), siguiendo ésta a la RDGRyN de 6 febrero 1986 (RJ 1986, 
1008). 
Pero dentro de esta posición jurisprudencial, y de la propia doctrina que también la acepta, 
cabe distinguir dos posiciones, que, en el fondo, encierran dos explicaciones bien diferentes: 
Una primera fundamenta la extensión de la hipoteca en la accesión, en que accesorium sequitur 
principale, como principio general, o en que superficies solo cedit, como concreción de aquél. Lo dice 
claramente la RDGRyN de 6 febrero 1986 (RJ 1986, 1008), en su Considerando 34: que la extensión 
de la hipoteca según los arts. 109 ss LH «no es sino una consecuencia de lo establecido en los arts. 358 y 
359 CC». Así lo advierte hoy la casi unanimidad de nuestra doctrina (esperando, por ello, se nos 
excuse de su cita, que sería tan extensa como cansina para el lector). Ya mucho antes lo decía 
algún texto del Derecho romano (vgr., la Ley 21, de Tít. 7, del Libro XIII del Digesto, o el «quod 
accedit pignori, pignus est»), cuando, además, por entonces aún no existían la propiedad horizontal 
ni el derecho de superficie, al menos, tal como hoy la conocemos. 
Mas de ser esta la razón de la extensión de la hipoteca, ¿a qué se debe la distinción que 
subyace en tal régimen entre accesiones naturales (a las que sí se extiende la hipoteca) y accesiones 
artificiales (a las que no parece la hipoteca extenderse)? De ser la accesión la ratio de la expansión 
hipotecaria, ¿por qué la LH introduce excepciones, casos en que la hipoteca no se extiende, aun 
tratándose de accesiones? Precisamente, constituye una excepción para la extensión de la hipoteca 
lo que es ejemplo prototípico para la accesión, el caso de edificación sobre solar hipotecado, ex 
art. 110.14 LH in fine. ¿O tal vez por ello, más allá de la extensión de la hipoteca, son también 
excepciones al propio principio de accesión? 
Al creerlo así algunos autores (que las salvedades a la extensión lo son también a la propia 
accesión), critican tales excepciones contenidas en los arts. 110.1° in fine, 111, e incluso la del art. 
112 LH (a favor del tercer poseedor), por carecer de toda razón jurídica (a lo más sólo política). 
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Son las fuertes objeciones que al respecto hizo en el debate parlamentario de la LH-1861 el Sr. 
ORTIZ DE ZÁRATE (Tomadas de las LLHH de España, 1, pp. 169 y 170); y, entre los comentaristas, muy 
influidos por Ortiz de Zárate, GALINDO Y DE VERA y DE LA ESCOSURA (pp. 218-220), y DÍAZ MORENO (pp. 
488 y 489), quienes hacen una feroz crítica de todas las excepciones a la extensión objetiva de la 
hipoteca; en parte también, RIERA AISA (en la voz de NEJ, p. 73, nota 49). 
Otros autores, en cambio, al no creer que tales supuestos contraríen el principio general de 
accesión, niegan que también salven el régimen de extensión de la hipoteca, creyendo, así, que la 
hipoteca, como la propiedad hipotecada misma, se extiende también a tales accesiones y mejoras, 
a pesar de aquellas normas. Así lo creen, fundados en una malsana interpretación gramatical, hace 
mucho BARRACHINA Y PASTOR (Comentarios a la Ley Hipotecaria, Tomo /H, Castellón, 1911, pp. 76 a 78), 
y, hace poco, Ruiz-Rico Ruiz (p. 909). 
Y los hay, finalmente, para quienes el art. 110.1° (y el 112 LH también) es buena prueba de 
que la accesión artificial inmobiliaria no opera automáticamente, siendo justificable, vgr., que las 
nuevas construcciones —entiéndanse las hechas por un tercero— no sean alcanzadas por la hipoteca 
previamente constituida entre tanto el dominus soli hipotecante no decida hacer suya la edificación, 
o en tanto haya sido hecha la obra por un arrendatario o por un usufructuario. Estaría, pues, 
pensando el art. 110.1Q LH in fine en el caso de construcción en suelo hipotecado ajeno (cfr., arts. 
361 ss CC). Así, recientemente, Ruiz-Rico Ruiz, JM (p. 910 ss); y MONTES PENADES (La extensión de la 
hipoteca a las accesiones y mejoras. Una idea de «propiedad», en «Historia de la propiedad. Crédito y 
garantía». V Encuentro interdisciplinar, Madrid, 2007, pp. 517 y 518), quienes conectan el «siempre 
que correspondan al propietario» del art. 110 LH con los arts. 361 y 363 CC. 
¿Quid iuris? 
Endiablada, desde luego, resulta la redacción y perturbador es el casuismo de algunas de tales 
normas; pero de ahí a contrariar la —cierta— claridad de otras (como la de los arts. 111 y 112 LH), 
o a enmendar la redacción equívoca, u oscura, de otras (como la de aquel art. 110.1° in fine) , con 
rocambolescas o más rebuscadas lecturas, hay un abismo del todo inadmisible. Que en materia de 
extensión hipotecaria haya excepciones por propia voluntad expresada por el legislador es innega-
ble: sobre todo materialmente, por las razones que veremos (en el siguiente epígrafe II), que 
exigen la existencia de tales salvedades aunque no hubiera norma que las proclamara (lo que 
demuestra su racionalidad); mas también porque tal era la intención de nuestro legislador: aunque 
la Exposición de Motivos de la LH-1861 sólo refiriera, para justificarla, la excepción del art. 112 
LH en particular, el art. 1877 CC, al compendiar, en general, el régimen detallado en la LH, 
consagra la regla de la extensión de la hipoteca y advierte de sus salvedades, al decir en su inciso 
final: «con las declaraciones, ampliaciones y limitaciones —dice— establecidas por la ley, así —no sólo— en el 
caso de pertenecer la finca en poder del que la hipotecó, como —así también— en el de pasar a manos de un 
tercero». 
El error de fundar la regla de la extensión de la hipoteca en la accesión misma y aisladamente 
considerada es radical, elemental. Que la accesión no pueda, al menos directamente, justificar la 
ampliación o extensión de la hipoteca se debe sencillamente a que la accesión no es modo de 
crearla o de adquirir originariamente ninguna hipoteca. La accesión es modo adquisitivo originario 
exclusivo de la propiedad, como, sin duda, puede deducirse de los arts. 350, 353, 358 y 375 CC 
(aunque no sea mencionada en el art. 609 CC, cuya razón fundamental era convalidar la continui-
dad en la exigencia de título y modo en la adquisición derivativa de los derechos reales). Si la 
propiedad aumenta por accesión y con ella también los derechos y cargas reales preexistentes 
sobre ella, como sucede, no sólo con la hipoteca, sino también, a.e., con el usufructo (art. 479 
CC), o con el censo enfitéutico (art. 1632 CC), no es porque éstos se extiendan por accesión (a lo 
más, ésta sería su causa final o remota), sino porque tales derechos y cargas son inseparables del 
dominio sobre el que recaen, porque a través de él se adhieren a la cosa, objeto inmediato de la 
propiedad, que es la que se incrementa por accesión. Es su inherencia real, pues, como rasgo 
esencial de la hipoteca (cfr., arts. 1876 CC y 104 LH), y de los demás derechos y cargas reales, la 
causa (al menos, la más directa e inmediata) de su extensión. No lo explica así, pero al menos la 
STS de 20 marzo 1992 (RJ 1992, 2213) fundamenta en el caso la extensión de la hipoteca en tales 
arts. 1876 CC y 104 LH. 
Lo mismo sucede cuando por la elasticidad o fuerza expansiva (y atractiva) de la propiedad, 
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con ella y por su inherencia a ella, se extiende también la hipoteca cuando ésta recae, en principio, 
no sobre la propiedad misma, sino sobre un derecho o una carga real recayente sobre la misma 
(como sucede, vgr., con la hipoteca de usufructo,... según el art. 107 LH, en sus números 22, 8Q,...). 
Erróneo sería creer que también en estos casos la hipoteca se expande por su elasticidad (tan 
erróneo como creer que en los arts. 109 ss LH la hipoteca se expande por la accesión): en ambos 
casos (arts. 107 y 109 LH), es la propiedad la que se incrementa (ora por su elasticidad, ora por 
accesión —por su fuerza centrípeta, en definitiva—), participando de tal incremento la hipoteca, 
como cualquier otra carga o derecho real menor, por su inherencia a la propiedad que aumenta. 
Que la inherencia real sea el fundamento último, en cuanto radical y más directo, de la 
expansión de la hipoteca a las accesiones y mejoras, lo advertía ya, en cierto modo, la propia LH-
1861 en su Exposición de Motivos: «...Sirvióles de fundamento —decía— que todas las agregaciones eran 
parte de la finca, y que todas pertenecían á la clase de bienes inmuebles, ó bien por su naturaleza, ó bien 
—añadía— por su adherencia á las que lo eran». 
Habrá a quien esta explicación no convenza, como a BLASCO GASCO (pp. 15, 24, 29,...); y, 
siguiéndole, MONTES PENADES (p. 508), especialmente, en lo que afecta al presente comentario, 
porque no se justificarían las excepciones del art. 110.1° in fine, como si acaso en tales supuestos 
faltara el dato de la inherencia real en la hipoteca. Lo cual resultaría, en efecto, inadmisible, pues, 
como decía la Exposición de Motivos de la LH-1861, «hipoteca que no sigue a la cosa hipotecada no 
merece llamarse hipoteca». ¿Entonces? 
III. RAZÓN DE LA EXCEPCIÓN CONTENIDA EN EL ART. 110.14  LH IN FINE O DE LA NO 
EXTENSIÓN DE LA HIPOTECA A LAS AGREGACIONES DE TERRENOS NI A LAS NUE-
VAS EDIFICACIONES, DONDE ANTES NO LAS HUBIERE 
1. Objeción a los pretendidos fundamentos —volitivo y de politica— de la no extensión objetiva 
de la hipoteca inmobiliaria a los supuestos del art. 110.1º LH in fine 
Una de las razones alegadas, en doctrina, es la presunta voluntad del dueño del bien hipote-
cado, frente a la general favorable a la extensión, de no desear que se extienda la hipoteca a ciertas 
accesiones, en particular a las artificiales, cuando sean hechas por él mismo, como sucede con la 
agregación de terrenos o con las nuevas construcciones del art. 110.14 LH in fine: GUTIÉRREZ FERNÁN-
DEZ (V, pp. 348 y 349); PANTOJA y FLORET (p. 354); BARRACHINA Y PASTOR (III, pp. 74 y 75); GÓMEZ DE LA 
SERNA y MONTALBÁN (II, p. 440); PUIG PEÑA (III-24, p. 145). 
En nuestra opinión, tal fundamento —que podría también llamarse— volitivo, por sí solo resulta 
insuficiente para explicar en general los casos de no extensión, como tampoco basta (según vimos) 
para explicar el efecto opuesto, cuando en los demás casos sí opera, por principio, la extensión 
hipotecaria. De admitirse tal razón, resurgen aquellos mismos interrogantes antes suscitados 
cuando se pretendía que idéntico fuese el fundamento de la regla expansiva de la hipoteca. 
Frente a esta explicación, la mayor parte de la doctrina las justifica por razones, también, 
políticas, pues con ellas se asegura la inversión inmobiliaria, promoviendo o estimulando en parti-
cular la construcción, en virtud sobre todo de la última excepción del art. 110.14  LH in fine. 
Prácticamente, el primero en afirmarlo fue ROCA SASTRE (p. 322), a quien han seguido tantos otros, 
como PEÑA BERNALDO DE QUIRÓS (Derechos reales. Derecho Hipotecario, II: Derechos reales de garantía. Registro 
de la Propiedad, 31  ed., Madrid, 1999, p. 145, nota 11); GUILARTE ZAPATERO (en Comentarios al CC, Dir. 
ALBAIADEJO y DÍAZ ALABART, Edersa, Madrid, 2000, p. 606); BLASCO GASCO (p. 60), quien aunando 
razones, habla de «fomentar la construcción de edificios así como las posibilidades crediticias que 
contiene la potencialidad económica de la finca». 
Pero otra vez, en nuestra opinión, si la razón general de las salvedades en materia de extensión 
objetiva de la hipoteca son la inversión y el crédito, sea en el ámbito de la construcción o en el 
industrial agrícola, ¿por qué, en cambio, según la ley sí se extiende la hipoteca a las nuevas planta-
ciones y a las sobre-edificaciones? ¿Acaso en tales casos no se dan aquellas idénticas razones para 
impedir que a ellos se extienda la hipoteca? Como sucede con el presunto fundamento volitivo, 
también con el de política legislativa, admisible sólo en parte (como efecto de la razón primera), 
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quedan siempre flecos, supuestos no cubiertos por tales razones, hipótesis que nunca terminan de 
quedar justificadas atendidos aisladamente tales motivos. 
2. La razón registral de las excepciones: los principios de publicidad y especialidad, en materia 
hipotecaria, y la autonomía de las agregaciones y de las nuevas edificaciones como posibles 
fincas registrales 
Por supuesto, no puede estimarse que el art. 110.1c-) LH in fine suponga una salvedad a la 
inherencia real que tiene, y ha de tener, toda hipoteca; como tampoco supone una excepción a la 
accesión (ni al superficies solo cedit, ni al más general accessorium sequitur principale). Porque la salve-
dad, la no extensión a ciertas accesiones y mejoras alcanza a la hipoteca, no a la propiedad, que sí 
se expande a esos elementos a los que no llega la hipoteca. ¿Por qué sucede esto último? 
En nuestra tesis, si la razón de la regla, la de la inherencia real, es sustancial, de Derecho 
material, la de su excepción es eminentemente registral, de Derecho hipotecario: son los principios 
de especialidad y de publicidad, coadyuvados por el de tracto sucesivo. Lástima que tales principios 
los mencione ROCA SASTRE (p. 264), sólo parta justificar, junto a otras razones, el art. 112 LH; por 
su parte, CAMY SÁNCHEZ-CAÑETE (Comentarios a la Legislación Hipotecaria, Tomo VI, Pamplona, 1983, p. 
503), y SAAVEDRA MONTERO (en AC, 1996-3, p. 634), sólo los refieren para justificar la excepción de 
las agregaciones de terreno del art. 110.12 LH (y MONTES PENADES, p. 510, para justificar el caso en 
el principio de indivisibilidad); LLOPIS GINER (pp. 247 y 249), apenas se refiere tímidamente al 
principio de especialidad (al fundarse sobre todo en evitar la quiebra del de accesión), para sólo 
justificar el caso de las nuevas edificaciones, como caso prohibido de hipoteca de cosa futura. 
Si pensamos en las salvedades del art. 110-12 LH in fine, aun expandiéndose automáticamente, 
por accesión, la propiedad a las agregaciones de terrenos y a las nuevas construcciones, la hipoteca, 
más sujeta que cualquier otra carga real a aquellos principios hipotecarios (de especialidad y publi-
cidad), no puede automáticamente expandirse también con la propiedad sobre la que recae mien-
tras registralmente no se exprese tal incremento de la propiedad (mediante las oportunas inscrip-
ciones de agregación o, en su caso, de agrupación de fincas, conforme a los arts. 45 a 50 RH, y de 
la oportuna declaración de obra nueva, conforme a los arts. 208 LH y 308 RH); lo que, por cierto, 
no podrá hacerse si no es por voluntad del propio dueño. 
Esto es así, porque las agregaciones de terreno y las nuevas edificaciones construidas —que se 
excluyen de la expansión objetiva hipotecaria— son, de suyo o por sí solas, bienes inmuebles (cfr. 
art. 334.12 CC), fincas independientes, que pueden ser objeto de propiedad o derecho real inde-
pendiente, de folio real propio y de hipoteca separada y diversa de la propiedad (o del derecho 
real), del folio registral y de la hipoteca que existan referidos al suelo. Decimos tal cosa aun 
sabiendo que sólo la operación registral de agrupación de fincas genera una nueva finca registral 
(cfr. art. 45 RH), mientras que en la agregación, la agregada se adjunta o adscribe a la finca mayor, 
siendo ésta la finca registral, ya existente, que se ve incrementada (art. 48 RH). Se hace, pues, 
aquella observación en el sentido de que la finca que se agrega, se agrupa, o incluso se segrega, 
puede ser por sí sola finca, material y registral. Aptitud, en cambio, de la que carecen las plantacio-
nes y las otras mejoras diversas de las edificaciones y de las agregaciones, a las que por ello sí se 
extiende automáticamente la hipoteca, ex art. 110.12 LH. 
No se da esta explicación, es verdad, en la Exposición de Motivos de la LH-1861 al justificar 
el régimen de extensión de la hipoteca (donde, en realidad, sólo se intenta justificar la excepción 
del art. 112 LH, a favor del tercer poseedor): pero así quedará consolidada, por contenerse ya 
embrionariamente en aquélla, con la reforma hipotecaria de mediados del s. XX: 
3. Una mención obligada de las agregaciones de terreno y de las declaraciones de obra nueva, y 
su distinción de los excesos de cabida, en la reforma hipotecaria de 1944-1947 
Que literalmente el art. 215 RH «extienda» la hipoteca a los excesos de cabida de la finca 
hipotecada debe ser entendido en sentido amplio, o impropio incluso, pues en realidad la finca 
que experimenta en el Registro el exceso de cabida es la misma y única inicial e intencionadamente 
hipotecada (como la finca transformada por accesión natural), a diferencia de lo que acontece 
con las agregaciones —no naturales— que implican un exceso real y también registral de superficie, 
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que al requerir de auténtica agregación también registral no son objeto de extensión legal o auto-
mática de la hipoteca. En cambio, el exceso —o el defecto, que pudiera haber— de cabida no 
supone más que una rectificación registral de la medida superficial de la finca según constaba 
—erróneamente— al principio en el Registro, sin implicar verdadera extensión, o modificación, del 
objeto hipotecado, como tampoco la hay del objeto mismo de dominio. Como decía ROCA SASTRE 
(p. 324), matizando la expresión empleada en el art. 215 RH, más que entender que «la hipoteca 
se extenderá también sobre esta mayor cabida registrada», es que «la hipoteca gravará dicha finca 
en toda su extensión». 
En cambio, cuando se redacta aquel art. 215 RH, DE LA RICA ( Comentarios al nuevo Reglamento 
Hipotecario, 1, Madrid, 1948, p. 211), creía que en tal caso (de corrección previa a la inscripción de 
hipoteca), «no procederá la extensión —decía— por deberse presumir que la intención de los contra-
tantes ha sido la de gravar con la hipoteca sólo una parte, y no la totalidad, de la superficie 
inscrita». Pero como le replica hoy la común opinión (como BIASCO, RAMOS CHAPARRO,...), y como 
ya advirtiera la STS de 1 diciembre 1917 (Col. Leg. no), para conseguir tal efecto sería necesaria una 
previa segregación, pues de lo contario, por exigencias registrales (de especialidad y publicidad, de 
nuevo), la hipoteca recaería sobre toda la superficie. 
Hacemos aquella comparación, entre el exceso de cabida y las accesiones naturales (a las que 
técnicamente sí se extiende la hipoteca, frente a lo que sucede con las agregaciones de terrenos), 
sin ignorar que el exceso de cabida técnicamente sólo se produce por error en la medición de la 
superficie de la finca, y no también por posterior accesión natural a la misma (sea por aluvión, 
avulsión,..), ya que en este último caso el exceso, que de verdad lo es, pero no en el sentido técnico, 
obedece a un crecimiento físico de la finca, que de estar hipotecada, implicará verdadera extensión 
de la hipoteca (por efecto del art. 110 LH, más que por el del art. 215 RH). La comparación la 
hacemos porque en ninguno de ambos casos hay creación de finca registral autónoma, sino simple 
aumento registral de su superficie, sin estricta operación registral de agregación ex art. 48 RH. 
Hubo un tiempo quien, en doctrina y en jurisprudencia, explicaba la declaración de obra 
nueva como hoy se explica el exceso de cabida, ignorando que en aquel otro caso, como en el de 
las agregaciones de terreno, no sólo hay accesión, sino surgimiento de un nuevo inmueble, que, 
como poco, es objeto de una nueva y verdadera inscripción, y que, a lo más, puede ser objeto de 
propiedad, de folio registral y de hipoteca separada de la del suelo: 
En efecto, cuando aún no existían el art. 208 LH, ni el art. 308 RH, que, no por casualidad, 
fueron introducidos, como el 215 RH, en la reforma de 1944-47, una importante jurisprudencia, 
formada sobre todo en el círculo registral bajo el auspicio de cierta práctica y de notorios hipoteca-
ristas (como GALINDO y DE LA ESCOSURA, cuya cita en este asunto tomamos de RIBELLES ORTIZ, Declaracio-
nes de obra nueva y su inscripción en el Registro, en RCDI, 1946, pp. 1 y 2), se mostraba poco exigente 
con la declaración de obra nueva, que, por entonces, antes de aquella reforma, se fundamentaba 
en el art. 28 RH-1870 (similar al que luego sería el art. 51.4a RH); precisamente, porque se entendía 
que tal declaración —de obra nueva— sólo afectaba a un dato fáctico, sin trascendencia jurídica 
propia, ni protegible por la publicidad registral: se trataba de declarar simplemente que sobre un 
suelo se había levantado una edificación, completándose, de ese modo, la descripción de la finca 
registral previamente inscrita. Para los efectos jurídicos pertinentes (declaración de dominio sobre 
dicha obra, o la posible extensión a la misma de la hipoteca —que a nosotros ahora nos interesa—), 
se entendía —bastante con— que, por el principio de accesión, el edificio pasaba a ser propiedad 
del dominus soli. Por eso, para declarar aquella obra nueva bastaba con cualquier título (entendido 
éste en sentido amplio) en que el dueño del suelo declarara su terminación. No se exigía nada 
más, al no tratarse de la estricta inscripción de una nueva finca, sino de la mera descripción del 
acrecimiento por accesión experimentado en la finca registral ya existente. Siguiendo a las 
RRDGRyN de 22 y 31 agosto 1863, será la explicación dada en las de 20 mayo 1895 (Col. Leg. n° 
36) y 19 diciembre 1918 (Col. Leg. n° 216). 
Tal modo de explicar el fenómeno se mostraba muy acorde, en el tema particular que aquí 
importa, con el modo de fundar la extensión de la hipoteca: como efecto automático de la acce-
sión, que si expandía también automáticamente la propiedad, hacía lo propio con la hipoteca 
sobre ella constituida anteriormente. Yque tal concepción estuviera errada lo demuestra la opinión 
contraria que se gesta, sobre todo en doctrina (RAMOS FOLQUES [p. 855-857]; y MONET (cuya cita aquí 
tomamos de ROCA SASTRE, II, pp. 463 y 464) y sólo de modo titubeante en la propia jurisprudencia 
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(por ejemplo, en las RRDGRyN de 22 diciembre 1898 [Col. Leg. nº 139] y 3 enero 1928 [Col. Leg. 
nº 16]), para consagrarse finalmente en aquellos arts. 208 LH y 308 RH. En tales normas, amén 
del título principal en que accesoriamente se haga declaración de la obra nueva (supuesto que, en 
principio, nunca planteó problema), se permite también que tal declaración se haga en título 
autónomo, para el que, sin embargo, no basta con la simple declaración del dominus soli relativa a 
la conclusión de la obra construida sobre su suelo, siendo, en cambio, necesarios otros requisitos 
que aseguren la existencia de tal obra y su titularidad (vid., arts. 208 LH in fine y 308.2º RH). ¿Por 
qué esa exigencia añadida a la explicación anterior? 
Habrá quien no le otorgue importancia a tal añadido, y mantenga aquella antigua explicación, 
viendo que así lo demuestra que el título aislado declarativo de la obra nueva no sea incluido en 
el art. 2 LH, entre los títulos sujetos a estricta inscripción, y que sea en su propia previsión diferen-
ciada del verdadero título inscribible (declarativo, traslativo,... del dominio, a que se refiere el art. 
308 RH, en su n2 	. Es la opinión de RIBELLES ORTIZ (pp. 6 y 7, sobre todo), DE LA RICA ( Comentarios 
a la Ley de Reforma de Hipotecaria de 1944, en RCDI, 1945 [tomado de las Leyes Hipotecarias de España] , 
p. 312), e incluso de ROCA SASTRE (II, pp. 460-462), y DE TENA Y MARTI (Proyecciones del derecho de 
accesión en el Registro de la Propiedad, en Información Jurídica, 1952, p. 654). En la propia jurispru-
dencia, así parecen creerlo la RDGRyN de 29 mayo 1965 (RJ 1965, 2502), o las SSTS de 3 octubre 
1979 y de 27 junio 1992 (RJ 1992, 5562), cuando dicen que la declaración de obra nueva «no 
implica cambio jurídico alguno». 
No se comprende que aquella mayor exigencia en el título autónomo obedece a que con éste 
no sólo se declara un hecho (la obra nueva), sino también un derecho (la propiedad que sobre la 
Ora se expande por accesión), y la voluntad de que así conste todo ello en el Registro de la 
propiedad. Lo razonaba cristalinamente RAMOS FOLQUES (p. 855) : «En toda nueva edificación se 
aprecian tres momentos de incuestionable trascendencia registral: el hecho de la obra, la adquisi-
ción de derechos y la declaración de voluntad dirigida al Registrador. ¿Cuál de estos tres elementos 
es el objeto de una inscripción de obra nueva?». Y responde: «Nosotros siempre nos hemos incli-
nado del lado de los que opinan que se inscribe el derecho de adquisición de la obra y que 
la nueva descripción es como la inmatriculación del edificio o nueva obra que va acompañada, 
forzosamente, de un derecho, y entre otras razones de tipo teórico, nos hemos apoyado, para ello, 
en razones de tipo práctico, como la siguiente —que a nosotros, en particular, en nuestro tema 
interesa—: no es posible inscribir la hipoteca de una casa sin que previamente se haya inscrito la 
nueva edificación, y si después inscribimos la hipoteca, lo hacemos, no por virtud de la nueva 
descripción de la finca, sino por el nuevo derecho que contiene la inscripción practicada». 
No debe haber duda, por tanto, de que estamos en presencia de una estricta inscripción, 
incluible en la declaración de dominio a que genéricamente hace referencia el art. 2.1º LH (más 
allá del hecho de que reiteradamente aquellos arts. 208 LH y 308 RH hablen de «inscripción», y de 
que en tales normas la referencia al otro título declarativo del dominio, lo sea del suelo edificado 
en su unidad, o bien sólo de la edificación en cuanto unida al suelo). Eran, además, tiempos en 
los que, con cierto precedente en la Ley de Propiedad Horizontal de 1939, el edificio, e incluso 
separadamente los pisos y locales que lo componen, empiezan a encontrar reconocimiento como 
finca registral propia, como posibles objetos autónomos de propiedad, y de hipoteca (con los 
nuevos arts. 8 y 107.114 LH). De ahí, que no sea parangonable el caso de nueva edificación, con 
el de nuevas plantaciones y mejoras en general, que también el art. 208 LH comprende como 
objeto de declaración: lo podrán ser de inscripción, mas siempre de forma conjunta con la finca 
de la que forman parte, nunca como posible finca registral propia, y, por tanto, como objeto 
independiente de propiedad y de hipoteca. 
Con tal régimen de la declaración de obra nueva contenida en la reforma hipotecaria de 1944-
1947, no se introduce un cambio en nuestro sistema registral, sino que, estando ya en él contenido 
(«en su doctrina», que decía RAMOS FOLQUÉS) , se aclara para su correcta aplicación, habida cuenta 
de la errónea práctica que del mismo se había venido haciendo. Era entonces, y no antes, el 
momento de hacerlo. Tal reforma de la LH es contemporánea a aquella época en la que urgía la 
necesidad de construcción para dar alojo a una población que emigraba en masa del campo a la 
ciudad, originándose con ello nuevos conflictos sociales que, en principio, carecían de suficiente 
o expreso amparo legal, y que fueron cubiertos por las primeras leyes sobre Propiedad Horizontal 
(de 1939), de Arrendamientos Urbanos (de 1944), sobre derecho de superficie (art. 16 RH-1944), 
o sobre el Suelo (de 1956),... Precisamente, algunas de esas normas que darían origen a nuevas 
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fincas funcionales, y registrales, diversas de las anteriores agregaciones y edificaciones, ya contem-
pladas como tales desde la primera LH-1861. 
No hacemos, por tanto, ahora nosotros ninguna interpretación actualizada del art. 110.14 LH 
in fine, en particular, desde la posterior reforma contenida en aquellos arts. 208 LH y 308 RH, sino 
aclaratoria, desde tales normas, de lo que desde un principio fue la razón de no extender la 
hipoteca a las nuevas construcciones, ya desde la LH-1861. Lo que no impide, desde luego, que 
otras reformas hipotecarias habidas después de la primigenia LH hayan venido a añadir nuevol 
casos en que, por idénticas razones de especialidad y publicidad, tampoco opera la extensión de 
la hipoteca. Pues si la regla de la extensión de la hipoteca se funda in recto en un rasgo material 
esencial en todo derecho o carga real, cuál es su inherencia al dominio que grava, y sus salvedades 
(sobre todo, la del art. 110.14 LH in fine), se explican por los principios registrales de publicidad 
y especialidad, de antemano nada impide la expansión de tales salvedades, por fundarse en pririci-
pios generales, a otros casos que han ido surgiendo con el tiempo (produciéndose aquí la extensión 
del 110.14 in fine por interpretación sociológica), al ampliarse el propio concepto legal de finca 
registral (vgr., ex arts. 8.5, 107.11º LH, 66 y 68 RH,...); así hasta el punto de tener que excluir de 
la extensión hipotecaria el caso de la «elevación de edificios» de aquel 110.14 LH, en principio In-
cluido en aquella extensión, en tanto las nuevas plantas, pisos,... formen finca registral indepen-
diente de la originariamente hipotecada. Piénsese, por ejemplo, en la hipótesis que contempla él 
art. 8.54 LH (que puede aún complicarse más, si dentro del piso o local hay subdivisión que genera 
otras fincas funcionales con entidad registral propia; vgr., arts. 68 RH, 14.1 Ley de aprovechamiento 
por turno de bienes inmuebles de uso turístico —LAT—,...). En tal caso, la hipoteca originaria, 
recayente sobre la casa o edificio, de suyo no se expandirá sobre la ampliación que se independiza 
como inmueble y finca registral, y, por tanto, como posible objeto autónomo de hipoteca (cfr,, 
arts. 107.114 LH, 1.4 LAT,...; salvo en el caso de estar hipotecado todo el inmueble, y carecieren 
de autonomía registral todo sus pisos o, aún teniéndola, consintieran sus dueños la extensión 
la hipoteca, cfr., arts. 8.44 LH y 218 RH). Y si, en efecto, aquel inmueble (piso o local) indeperl-
diente se hipotecase, dicha hipoteca se extendería a la cuota copropietaria recayente sobre los 
elementos comunes del inmueble matriz (cfr., arts. 396.11 CC y 5 LPH). 
Atiéndase, pues, a tal dato por aquellos que deseen pactar una extensión plena de la hipotéca 
a toda accesión y mejora habida o por haber en la finca hipotecada, siendo más conveniente una 
comprensión genérica de las mismas antes que limitada expresamente a las agregaciones y nuevas 
edificaciones que cita el art. 110.12 LH. 
IV. VALIDEZ Y EFICACIA DE LOS PACTOS EXTENSIVOS DE LA HIPOTECA A LAS NUEVAS 
EDIFICACIONES: EN ESPECIAL, EL DEBIDO RESPETO A LOS PRINCIPIOS DE ESPE-
CIALIDAD Y DE PUBLICIDAD, POR UN LADO, Y LA PROTECCIÓN DE LOS TERCEROS, 
POR OTRO 
Admitida, desde el inicio, la aplicación del principio de autonomía de la voluntad en esta 
materia, y conocida su ratio, son, al menos, dos los límites más importantes que han de respetarse, 
conforme exige en general el art. 1255 CC: 
El primero, como expresión de la imperatividad y, sobre todo, del orden público, la no concul-
cación de los principios de especialidad y de publicidad, que, según hemos visto, justifican los casos 
en que la extensión de la hipoteca no encuentra operatividad (especialmente, por lo que ahdrá 
importa, en los dos casos del art. 110.14 LH in fine, que, no en vano, la práctica bancaria intenta 
eludir, o no aplicar, convencionalmente). Sólo importan estos principios registrales, no ya el mate 
rial de la inherencia que justifica, según vimos, la regla general expansiva, que en este punto tid 
está en lid. 
En el debido respeto a tales principios hipotecarios, no cabe convencionalmente excluir de la 
hipoteca aquellos elementos que supongan alteración de la misma finca registral hipotecada (vgr., 
los excesos de cabida registrados, la agregación de terrenos por accesión natural,...), salvo que se 
proceda —previa y registralmente— a la pertinente segregación, en tanto sea posible. Así lo defiende, 
BLASCO Gaseo (pp. 35 y 36); en contra, LLOPIS GINER (Comentario a la STS de 15 diciembre 1997, en 
RDP, 1999), por entender que como mejora resulta inseparable de la finca ya hipotecada. Comp 
dice RAMOS CHAPARRO (p. 423), todo depende de que se actúe conforme al principio de especialidád; 
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por eso, refiriéndose luego (en p. 443), al caso del exceso de cabida, cuya posible exclusión conven-
cional de la hipoteca aquel otro defiende, según RAMOS CHAPARRO, «contra tal pacto, que parece de 
laboratorio, milita la razón ya señalada del principio de especialidad, pues resulta del todo incon-
gruente que una misma finca pueda tener una configuración física determinada como objeto del 
dominio y otra distinta como objeto de la hipoteca». En la jurisprudencia, la STS de 11 noviembre 
2003 (RJ 2003, 8407) admitió la no extensión de la hipoteca a un caso en que de la finca originaria-
mente hipotecada se hubo segregado una porción, de la que se hizo escritura e inscripción de 
cancelación de la hipoteca que recaía sobre tal finca ya segregada. 
Lo mismo cabe decir de la elevación de edificios, o de cualquier otra ampliación (en vertical 
o en horizontal), cuya exclusión de la extensión de la hipoteca originaria pende de la autonomía 
registral que, como finca independiente, se le otorgue, o no, a lo ampliado (según lo dicho en el 
anterior sub-epígrafe). 
Sí sería, en cambio, válido incluir en la hipoteca futuras agregaciones o edificaciones, aunque 
tal pacto no implicaría automáticamente la hipoteca de tales bienes, que aún no existen. El princi-
pio de especialidad impide la hipoteca recayente sobre bienes futuros. Valdría tal pacto como 
promesa de hipoteca (ex art. 1862 CC), de modo que una vez producida en efecto la agregación 
de terreno o construido el edificio, la hipoteca no se extendería automáticamente a tales inmue-
bles; para hipotecarlos habría, primero, que dar constancia registral de tal accesión, mediante las 
oportunas inscripciones de agregación o, en su caso, de agrupación de fincas (conforme a los arts. 
45 a 50 RH, y así reconoce SAAVEDRA MONTERO, pp. 105 y 106) , y a través de la pertinente declaración 
de obra nueva (conforme a los arts. 208 LH y 308 RH), para, ya después, inscribir sobre ella la 
oportuna escritura de hipoteca. Todo lo cual no podrá hacerse si no es por voluntad del propio 
dueño. Sólo cabría una hipoteca desde un principio constituida (más que estrictamente exten-
dida) , si desde ese principio constase inscrita la futura edificación como finca registral al amparo 
del art. 8.4º LH. Es en el fondo lo que defiende LLOPIS GINER (en Edersa, pp. 252 y 253), cuando 
admite la extensión pactada con eficacia erga omnes, en tanto que al tratarse de cosa futura esté ya 
descrita en la escritura de hipoteca. 
El otro límite destacable a respetar en esta materia es el respeto, o no perjuicio, de los dere-
chos e intereses de terceros (ex art. 6.2 CC), cuando es el hipotecante quien renuncia a un benefi-
cio que la ley le concede (al excluir de la hipoteca algunos bienes suyos), aunque luego trasmita 
la finca así hipotecada, lo que a la postre revela la imperatividad del art. 112 LH, salvo que sea el 
propio tercer poseedor quien renunciara a su aplicación. Nos referimos al caso tan común en la 
práctica que acabamos de indicar (de incluir convencionalmente en la hipoteca futuras agregacio-
nes ó construcciones), naturalmente cuando aún no hay un tercero con derecho —real— alguno 
sobre la finca. Es este, sin embargo, el supuesto al que suelen referirse algunos en la doctrina para 
indicar que el tercero (vgr., con derecho de superficie constituido antes de la hipoteca), no puede 
ser afectado por el pacto de extensión de la hipoteca a futuras agregaciones o edificaciones. Así, 
en CARRASCO PERERA (y otros, en Tratado de los Derechos de garantías, Navarra, 2002, p. 521); BIASCO 
GASCO (pp. 56 y 57); MONTES PENADES (p. 512); y RAMOS CHAPARRO (p. 428). En tal caso, el edificio no 
se verá afectado por la hipoteca: prior in tempore. , potior in iure, y, como razón más importante, porque 
de haber un derecho real previamente concedido a favor de tercero (superficie, usufructo,...), 
sencillamente la hipoteca de la finca no habrá podido cubrir aquel derecho, porque no habrá sido 
una hipoteca de la plena propiedad (sino de la nuda propiedad, o del dominio sin el jus aedifi-
candi,...) . Pretender convencionalmente lo contrario, sería admitir una hipoteca de cosa —en parte 
aún— ajena. 
Nos referimos, más bien, al caso en que no hay, de momento, tercero alguno, y el dueño de 
la finca la hipoteca con el compromiso de que la hipoteca se extienda a las agregaciones o edifica-
ciones que en el futuro sean realizadas por él mismo o incluso por un posible tercero adquirente 
(que aquí ya entra en escena). Al tratarse, como hemos visto antes, de una simple promesa de 
hipoteca (por ser imposible la hipoteca actual de bienes futuros), ésta sólo tendrá eficacia personal, 
entre las partes (como dice claramente el art. 1862 CC: «La promesa de constituir prenda o hipoteca 
sólo produce acción personal entre los contratantes»). Sólo desde la posterior inscripción de la accesión, 
primero, y de la hipoteca, después, alcanzaría ya eficacia real, frente a terceros adquirentes de la 
finca accedida o mejorada, pudiendo discutirse tal vez si con reserva de rango hipotecario al mo-
mento en que se constituyó la primera hipoteca (por aplicación extensiva de los arts. 142 y 143 
LH), siempre —de nuevo el mismo límite— que no se perjudiquen derechos de terceros adquiridos, 
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y registrados, con anterioridad. Así lo advierten, refiriendo la validez del pacto a la extensión de 
la hipoteca a las agregaciones de terrenos, SAAVEDRA MOTERO (pp. 105 y 106); y RAMOS CHAPARRO (pp. 
426, 457 y 458). 
Resultará, en cambio, nulo el pacto que incluya las futuras edificaciones o agregaciones de 
terrenos que, una vez transmitida la finca hipotecada, realice el propio tercer poseedor. Así lo han 
entendido en la doctrina, tajantemente Busco GASCO (p. 61, nota 75); RAMOS CHAPARRO (p. 429); y 
así incluso lo reconoce, como hemos visto, ROCA SASTRE (en su Dictamen nº 100, p. 1072), aunque, 
según dice, tal pacto «no estorbe». Y así lo ha entendido, desde antes, la jurisprudencia: entre 
otras, las RRDGRyN de 23 y de 26 octubre 1987 (RJ 1987, 7660 y 7661, respectivamente), en la 
misma línea, la de 19 enero 1996 (RJ 1996, 586) y, siguiéndola recientemente, la de 21 diciembre 
2010 (RJ 2011, 263), que ha motivado el presente comentario. Primero afirman aquellas primeras 
el carácter cogente del art. 112 LH, a lo que cabría añadir el carácter de orden público de la 
ejecución hipotecaria: «la Ley ha querido poner este límite imperativo a favor de terceros poseedores, para 
estimular la explotación de la finca y no causar detrimento, sin causa suficiente que lo justifique, a su valor 
en el tráfico. La mejora, en relación con el objeto inicial sobre el que el acreedor adquirió su derecho de garantía, 
constituye un plus valor —si no, no sería mejora— sobrevenido que se debe a un tercero (fueron costeados por el 
tercer poseedor) y con él no se contó cuando se valoró la finca a efectos de la garantía». Yya luego, concluyen 
sobre el pacto que nos ocupa, diciendo: «En la inscripción de la hipoteca no habrá confusión si, de 
acuerdo con la escritura, se consigna la existencia de pacto expreso entre acreedor e hipotecante para que la 
hipoteca se extienda a edificaciones futuras. (...) Pero si los términos de la escritura sobrepasan el alcance 
relativo que al pacto señala el artículo 112 de la Ley Hipotecaria —como ocurre en el caso ahora enjuiciado, 
pues de la escritura resulta que se pretende extender, sin distingos, la hipoteca a las edificaciones que en el 
futuro pudieren construirse sobre dicha finca— entonces es procedente la denegación de esta cláusula». 
Sólo será válido el pacto cuando el propio sujeto, al adquirir la finca o al realizar la accesión, 
renuncie a la exclusión de hipoteca, pues en tal caso renunciará a un derecho que ya es propio, y 
que no afecta a terceros. 
Otra salvedad se daría si al adquirir la finca hipotecada el comprador asume también la deuda 
(como sucedió en el caso de la STS de 4 marzo 1887 [Col. Leg. nº 79], en que la hipoteca perma-
nece sobre el edificio reconstruido por el tercero adquirente, dada la indivisibilidad de la hipoteca 
y su asunción mediante pacto de la deuda con el compromiso de finalizar la reconstrucción), 
aunque en dicho caso valdrá aquel pacto, siéndole además eficaz u oponible, por convertirse dicho 
adquirente en parte del mismo; lo que de nuevo impide estimarlo en tal caso como auténtico 
tercer poseedor. Tal fue también el caso resuelto por la STS de 28 junio 1928 (Col. Leg. nº 73), 
que afirma la validez del pacto que extiende la hipoteca a las nuevas edificaciones, en el caso tras 
agruparse un solar y una casa —que estaba en construcción—, y que vincula al tercero adquirente 
que terminó la construcción. Se trataba, precisamente, de un crédito refaccionario, en que aquel 
adquirente se subrogó al comprar la finca. De hecho, la STS lo llama en varias ocasiones «sucesor» 
del anterior dueño transmitente (del bien y, también, de la deuda); aunque es de reconocer (como 
se advierte en su Considerando 4º), que sorprendentemente se trataba de un crédito refaccionario 
no anotado en el Registro de la Propiedad. Con un alcance más general, ha dicho más reciente-
mente, la RDGRyN de 19 enero 1996 (RJ 1996, 586), y reproduciéndola la de 21 diciembre 2010 
(RJ 2011, 263), en su Fundamento de Derecho 54: «...ciertamente vulneraría el artículo 112 de la Ley 
Hipotecaria, la previsión por la que se extendiera la hipoteca a las nuevas construcciones realizadas sobre la 
finca hipotecada por el tercer poseedor; sin embargo, en la cláusula ahora debatida, no se establece la extensión 
de la hipoteca a las nuevas construcciones realizadas por el tercer poseedor, sino a las realizadas por el deudor 
o por quien se subrogue en su lugar, y no hay razón para que lo que puede pactarse sobre la extensión de la 
hipoteca frente al deudor originario, no pueda, igualmente, estipularse frente a quien posteriormente asume su 
misma posición jurídica, tanto en la titularidad pasiva de la deuda, como en la propiedad del bien gravado». 
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